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Posiadasz dziatke, ktérg chcesz przekwalifikowac na budowlang, chcesz kupi¢ dziatke, ktéra
jest dziatkg rolng, aby w przysztosci wybudowac tam swéj dom. Sprawdz czy to w ogdle
mozliwe. Mozesz sie rozczarowac...

Jesli chcesz na dziatce rolnej w przysziosci co$ wybudowad, warto dowiedzie€ sie czy przekwalifikowanie takiej dziatki
jest mozliwe. Trzeba liczy¢ sie réwniez z czasem, jaki potrzeba na realizacje tej procedury.

Jesli nasza dziatka rolna jest potozona poza miastem, trzeba przej$¢ przez dwuetapowg procedure odrolnienia, cho¢
nie w kazdym wypadku beda wymagane wszystkie jej elementy. Pierwszy etap to zmiana przeznaczenia gruntéw
rolnych na nierolnicze przez zmiane planu zagospodarowania przestrzennego w gminie (gdy taki istnieje) badz
ustalenie warunkdéw zabudowy (gdy planu nie ma).

Trzeba pamieta¢, ze Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze mozna
przeznacza¢ przede wszystkim grunty oznaczone w ewidencji jako nieuzytki, a w razie ich braku inne grunty o
najnizszej przydatnosci produkcyjnej.

Jesli w naszej gminie uchwalony zostat plan zagospodarowania przestrzennego musimy ztozy¢ tam wniosek o
zmiane. Jedli nasza dziatka figuruje tam jako rolnicza. | tu rozpoczynajg sie schody, poniewaz plan
zagospodarowania przestrzennego nowelizuje sie zazwyczaj raz na kilka lat, co wiecej nasz wniosek moze zostac
odrzucony...

Wiasciciele uzytkow rolnych klas I-111, jesli ich grunty nie zostaty dotgd odrolnione w planie miejscowym, nie majg na
to w praktyce wiekszych szans. Procedura zmiany planu jest do$¢ skomplikowana i czasochtonna i nawet jezeli
gmina przychyli sie do naszego wniosku, na jego realizacje mozemy czekac wiele miesiecy.

A co na terenach, ktére nie sg objete planem zagospodarowania przestrzennego?

Tam mozna zmieni¢ przeznaczenie gruntéw rolnych gorszej klasy (IV, V i IV) w drodze ustalenia warunkéw
zabudowy. Dotyczy to réwniez gruntéw rolnych o wyzszej wartosci juz kiedy$ przeznaczonych na cele nierolne w
planach miejscowych, ktdre wygasty z mocy prawa z koricem 2002 r. (gdy nie uchwalono dla nich nowego planu).
Jednak aby uzyska¢ warunki zabudowy, dziatka musi mie¢ dostep do drogi, mozliwos¢ doprowadzenia koniecznych
mediow i tak zwane dobre sgsiedztwo.

Warto wiedzie¢, ze jesli na sasiednich dziatkach wystepuje wytgcznie zabudowa zagrodowa (w obrebie ktérej
znajdujg sie budynki mieszkalne), prawdopodobnie nie otrzymamy zgody na zabudowe jednorodzinng naszej
dziatki. W takim przypadku budowa domu bedzie mozliwa dopiero po uchwaleniu przez gmine nowego planu
zagospodarowania.

Warto $ledzi¢ informacje czy gmina nie przystepuje do procedury planistycznej, zeby nie przegapi¢ terminéw
sktadania wnioskéw w sprawie zapiséw planu i uwag co do wytozonego do publicznego wgladu projektu planu.

Jednak to nie koniec kwestii odrolnienia. Drugim etapem procedury jest wytgczenie gruntu spod produkcji rolnej w
drodze decyzji wydanej przez staroste powiatowego Dotyczy on:

e uzytkdéw rolnych wytworzonych z gleb pochodzenia mineralnego i organicznego zaliczonych do klas I, 11, IlI,
[lla, Illb, pozostatych gruntéw rolnych wymienionych w art. 2 ust. 1 pkt 2-10 ustawy o ochronie gruntow
rolnych ilesnych (w tym gruntéw pod budynkami mieszkalnymi i innymi wchodzgcymi w sktad gospodarstw
rolnych). W decyzji dotyczacej tych gruntéw okresla sie obowigzki zwigzane z wylgczeniem (takie jak optata i
na przyktad zdjecie prochnicznej warstwy gleby). Starosta moze jednak odmoéwi¢ wytgczenia;

® uzytkdéw rolnych klas IV, IVa, IVb, Vi VI wytworzonych z gleb pochodzenia organicznego. W przypadku tych
gruntow wniosek o ich wylgczenie jest wigzacy, a decyzja ma charakter deklaratoryjny. To oznacza, ze
starosta nie moze wyda¢ decyzji odmownej, ale w wypadku gruntu klasy IV i IVa moze nakazac zdjecie
prochnicznej warstwy gleby.

Grunty klas IV-VI ztozone z gleb pochodzenia mineralnego co do zasady przeznaczone sg na cele nierolne i nie



wymagajg uzyskania decyzji o wytgczeniu z produkgji rolnej. Wytgczenie gruntéw z produkcji rolnej musi by¢
dokonane jeszcze przed ztozeniem wniosku o pozwolenie na budowe.
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